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A. ruAlrz

1. Znaleckf rikol

Zj iStdn i obvykl6 hod n oty nemovitostn f ho ce lku sest6vaj iciho z :

!) idedlniho spoluvlastnick6ho podilu ve v'i5i 5/8 k nemovitfm vdcem sestdvajici z pozemku
p.E. St. 1186 - zastav6nd plocha a nddvoii, na pozemku stojf stavba: BezdEkovsk6 piedm6stl,
i.p. 318, rod. d0m (LV a. 50L9), LV e. 2197 v k.0. Domailice, obec Domailice, okres Domailice.
ll) idedlniho spoluvlastnick6ho podilu ve v'i5i 1/6 k nemovitrim v6cem sestdvajicf z pozemku
p.i. St. LL&'lt - zastav6nd plocha a nSdvoil, na pozemku stojistavba: Bezd6kovsk6 piedmEsti,
8.p.318, rod. dOm (1Vd.6019), LVE.3093vk.ri. Domailice, obec Domailice, okres Domailice.
!ll) ide5lniho spoluvlastnick6ho podilu ve v'i5i 7/L2 k nemovit'im v6cem - objektu E.p. 318,
rod. dim, piislu5ejici k diisti obce BezdEkovsk6 PiedmEstl na pozemku p.d. St. 1185/1 (LV i.
3093) a pozemku p.d. 1186 (LV E. 2L97), LV a. 6019 v k.ri. Domailice, obec Domailice, okres
DomaZlice.

V 52 odst.l z6kona i. t5llt997 Sb., o oceiov6ni majetku je tzv. obvyklS cena definovdna
n5sleduj icim zp0sobem :

"Obvyklou cenou se pro iee$ bhoto zdkono rozltmi ceno, kterd by byla dosoiena pfi prodejich
steiniho, popiipodd obdobniho majetku nebo pii poskytovdni stejni nebo obdobni sluZby
v obvyklim obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocendni. Piitom se zvoiuji viechny okolnosti,
kteri maii no cenu vliv, oviok do jeji vyie se nepromitaji vlivy mimoiddnych okolnosti trhu,
osobnich pomdr0 proddvojiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlditni obliby. Mimoiddnymi
okolno'stmi trhu se rozumiii napiiklad stov tisni proddvajfciho nebo kupujiciho, dIsledky
piirodnich iiiini,ch kalamit. Osobnimi pomdry se rozumiji zejmeno vztahy mojetkovd, rodinni
nebo iind osobni vztahy mezi proddvojicim a kupujicim. Zvtditni oblibou se rozumi zvlditni
hodnoto piiklddond mojetku nebo sluibd vyptyvajici z osobniho vztohu k nim. Obwkld cena
wiadiuie hodnotu vicia uriise porovndnim."

Pro odhad obwkl6 hodnotv budou oouiitv tvto ocefiovaci metodv a piistuov:

Cena zjiSt6nd - (tzv. ,,administrativn[ cena") - jednd se o cenu urdenou dle platn6ho
ocefrovacfho piedpisu ke dni 21.5.2018, dle platn6 vyhliiSky Ministerstva financi eesk6
republiky e . 44L12073 Sb., kterou se prov6dEji n6kterd ustanovenf z6kona e. tSL/Lgg7 Sb., o
oceriovdni majetku, v ridinn6m znEni, ve zn6ni vyhldiky i. 7ggl21L4 Sb., vyhl6Sky i.
345/2075 Sb., vyhl65ky E.53/2016 Sb., vyhliiSky f.44312oL6 Sb. a vyhlSSky E. 457/20L7 Sb..
Touto metodou jsou podrobnE ocenEny vSechny stavby hlavnf a pozemky. S ohledem na {Eel
ocen6nf nejsou dle platn6 vyhliiSky ocen6ny piipadn6 vedlej5i stavby, gar6ie, studny, trval6
porosty, nebot' cena zjiSt6nd md pouze pomocn'i indikadnf charakter (pokud jsou tyto poloiky
popsdny v odstavci 5. ddsti,,Ndlez" tohoto znaleck6ho posudku jsou zahrnuty do obvykl6 ceny
jako piisluSenstvi k v6ci hlavn[).

btr bylvy|oabn v pro0'am O.l.-lGM fr0 Diotim,6.ro.,tel.:222 727 O4O. w.dotim.cz
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Porovn6vaci hodnota - (ocenEnI porovndvaci, srovndvac[, komparativnimetodou)- v principu
se jedn6 o vyhodnoceni cen nabizen'fch nemovitosti na trhu realit, nebo neddvno
uskuteinEn'ich prodej0 nemovitostf srovnateln'ich sv'im charakterem, velikostf a lokalitou.
Nepiedpoklddd se, ie s ohledem na stdvajlci trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotliv'ich typri
nemovitosti, ie uskutein6n6 prodeje a vyhodnocovan6 prodeje by nemEly b'it star5i nei 5
m6sict. To proto, ie se piedpokl6dd, ie za delSi dobu (daje ztratily svoji vypovidacf schopnost.
Srovndnl se prov6d[ na zdkladE vlastniho pr0zkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenfm ridaj0 z

denniho i odborn6ho tisku, vriv6sek realitnich kanceldif, sledov6n[m aukc( a draieb,
konzultacemi s realitnimi kanceldiemi a sprdvci nemovitosti.

Prohlidka a zam6feni nemovit'ich vEci

Prohlldka a zamdienf nemovittch v6c[ byly provedeny dne 27.5.20L8 za piitomnosti
pracovnika znaleck6ho ristavu lng. Radka Mikuld5e.

DluZnik se pies pisemnou v'izvu mistnfho Setieni nezriiastnil a nebyla pracovnlkovi znaleck6ho
(stavu umoinEna prohlfdka piedmdtu ocen6n[. Pro potieby tohoto znaleck6ho posudku bylo
provedeno ohled6ni a zam6ienI nemovit'ich v6ci zvendi.

Podklady pro vypracov6ni znaleck6ho posudku

V'ipis z katastru nemovitosti i.2L97, pro k.0. Domailice, obec Domailice, okres Domailice,
vyhotovenf objednavatelem, dne 22.3.2OL8, prostiednictvlm ddlkov6ho piistupu do katastru
ne movitost[, p rostiedn ictvlm i nternetov6 a plikace www.cuzk.cz.

V'ipis'z katastru nemovitost[ d. 3093, pro k.0. Domailice, obec Domailice, okres Domailice,
vyhotovenri objednavatelem, dne 22.3.2OL8, prostiednictvlm d6lkov6ho piistupu do katastru
nemovitosti, prostiednictvim internetov6 aplikace www.cuzk.cz.

V'ipis z katastru nemovitostf f. 6019, pro k.0. Domailice, obec Domailice, okres DomaZlice,
ryhotoven'i objednavatelem, dne 22.3.20L8, prostiednictv[m dSlkov6ho piistupu do katastru
ne movitosti, p rostied n ictv[m i nternetov6 a pl ikace www.cuzk.cz.

N6hled katastrdlni mapv, pro k.(. Domailice, obec Domailice, okres Domailice, vyhotovenri
znalechim Ustavem, dne 2L.5.20L8, prostiednictvim ddlkov6ho pifstupu do katastru
nemovitosti, prostiednictvim internetov6 aplikace www.cuzk.cz.

Grafickd Edst povodfiov6ho plSnu eesk6 republiky, uveiejn6nS na www.dppcr.cz, zpracov6na
M inisterstvem iivotnfho prostied i eR.

Uaale sdElen6 objednavatelem.

Skutednosti a v1im6ry zji5t6n6 na mist6 sam6m pii mistnim Setieni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jin6 vyuiito informaci uveiejndn'ich na realitnlch
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www. realitymorava.cz atd.

I
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4. Vlastnick6 a evidenini fidaje

Dle dostupntch 0daj0 z databdze eeskeho 0iadu zem6m6iidsk6ho a katastrdlniho jsou ke dni
vypracovdni tohoto znaleck6ho posudku evidovdny tyto vlastnick6 ridaje:

Kraj:
Obec:

Plzefrsk'i

Domailice

I

Katastrdlni(zemi: Domailice(630853)

Nemovit6 vEci evidovan6 na LV E.2Lgl, k.ri. Domailice

List vlastn ictv i Eislo: 2L97

Vlastnici:

1. Kubinec Filip Podfl: 1/8
Zahradnf 318, Bezd6kovsk6 Piedm6st[, 34401 Domailice

2. Petrielka Karel Podil:5/8
Zahradnf 318, Bezd6kovsk6 Piedm6sti, 3440L Domailice

3. Petrielkov6 Marcela Podil: 1/8
Zahradni 318, Bezd6kovsk6 PiedmEsti, 34401 Domailice

4. Petrielkovd 56rka Podil: L/8
Zahradn[ 318, Bezd6kovsk6 Piedm6stL 344OLDomaZlice

Nemovit6 v6cievidovan6 na LV i. 3093, k.ri. Domailice

Ust vlastnictvi iislo: 3093

Vlastnki:

1. Kubinec Filip Podil: 1/5
Zahradni 318, Bezd6kovsk6 Piedm6sti, 3440tDomailice

2. Petrielka Karel Podil: Ll6
Zahradn[ 318, Bezd6kovsk6 Piedm6stl 3440LDomailice

3. Petrielkovd Marcela Podil:3/6
Za h rad n i 3 18, Bezd6kovsk6 Pied mEsti, 34407 Domail ice

4- Petrielkov6 Sdrka Podil: Ll6
Zahradni 318, Bezd6kovsk6 Piedm6stl 3440L Domailice

str5nka i. 4
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Nemovit6 vEcievidovan6 na LV i. 6019, k.ti. Domailice

List vlastnictvi iislo: 6019

Vlastnici:

1. Kubinec Filip Podil: Lll2
Za h rad n [ 3 18, Bezd6kovs k6 Pied m6sti, 34401 Do mailice

2. Petrielka Karel Podil:7{L2
Za h rad n i 3 18, Bezd6kovsk6 Pied m6sti, 34407 Do mailice

3. Petrielkov5 Marcela Podil:3/L2
Za h rad n [ 3 18, Bezd6kovsk6 Piedm6st(, 34407 Do mailice

4. Petrielkovd 56rka Podil: t/LZ
Zahradni 318, Bezd6kovsk6 Piedm6stl 34401 DomaZlice

5. Celkovf popis piedmEtu ocenEni

Jednd se o ocenEninemovitostniho celku sest6vajfciho z:

l) idedlniho spoluvlastnick6ho podilu ve v'i5i 5/8 k nemovit'im vEcem sestdvajiciz pozemku
p.E. St. 1185 - zastav6n6 plocha a n6dvoii, na pozemku stoji stavba: Bezd6kovsk6 PiedmEsti,
t.p.318, rod. d0m (1Vi.6019), LVE. 2L97 v k.ri. DomaZlice, obec Domailice, okres Domailice.

tl) ide5lniho spoluvlastnick6ho podilu ve v'i5i 1/6 k nemovitrim v6cem sestdvajici z pozemku
p.E. St. LI,8ilL - zastav6n6 plocha a nddvoil na pozemku stojistavba: BezdEkovsk6 Piedm6stl
i.p.318, rod. dtim (1Vd.5019), LVa.3093v k.ri. DomaZlice, obec Domailice, okres Domailice.

!ll) idedlniho spoluvlastnick6ho podilu ve v'i5i 7112k nemovitfm v6cem - objektu i.p. 318,
rod. d0m, piisluiejici k ddsti obce Bezd6kovsk6 PiedmEstl na pozemku p.d. St. 1135/1 (LV f.
3093) a pozemku p.i. 1186 (LV 6. 2197), LV i. 6019 v k.(. Domailice, obec Domailice, okres
Domailice.

Jedn6 se o zd6n'i, podsklepen'i rodinn'i d0m se dvEma nadzemn[mi podlaiimi bez vyuiit6ho
podkrovi pod sedlovou stiechou krytou ta5kou pSlenou. Objekt je situovan'f do pridorysn6ho
waru obd6lnika, nachdz[ se v zastav6n6, okrajov6 d6sti m6sta Domailice, mfstni ddsti
Bezd6kovsk6 Piedm6stL v iadov6 zdstavb6 jako samostatn6 stojici. PiedmEt ocen6ni se
nachdzi na adrese: Zahradni 3L8, 344 01 Domailice - Bezd6kovsk6 Piedm6sti. ParkovdnI je
moin6 na vlastnim pozemku. Pozemky leZ[ v mirnE sklonit6m ter6nu, tvoif jednotn'i funkini
celek a jsou piistupn6 po veiejn6, zpevn6n6 komunikaci, na pozemku p.i. 2675/5 - ostatnf
plocha, nebo po veiejn6, zpevn6n6 komunikaci, na pozemku p.d. 2675/L - ostatnf plocha,
kter6 jsou ve vlastnictvi: M6sto Domailice, ndm6sti Miru 1, M6sto, 344 07 DomaZlice.

Dim je napojen na inien'irsk6 s[t6: elektro, hloubkovd kanalizace, obecnl vodovod a
plynovd veden[.

Objekt pravd6podobnE sest6vd ze 2 bytov'ich jednotek o velikosti 2+L (1. nadzemnIpodlaii)
a 4+1 (ll. nadzemnf podlaii) kaidd s kompletnim socidlnim zailzenim a spoledn'fm vstupem.
Piesnd vnitini dispozice objektu nebyla zji5tEna, nebot pies pisemnou vrizvu nebyl piedmdt
ocen6ni zpilstupn6n.

P0vodni stdii objektu je dle dostupn'ich podkladornich materiShj a mistniho 5etieni z roku
1990. V pribdhu sv6 celkov6 iivotnosti objekt pravdEpodobnE prochdzel jen b6inou Udribou

strinka d. 5
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prvkfi kr6tkodob'ich iivotnostl kter6 byla v poslednich letech ziejm6 zanedbanS. Opotiebeni
je uvaiov6no linedrni metodou pii celkov6 iivotnosti 100 rok0. Celkovt technick'i stav a

0dribu lze ke dni ocenEnI uvaiovat jako podprim6rnt
Podrobn'i technick'i popis a vnitinIvybaveni objekt0 je patrn6 z ocenEn[.

Pii mistnim 5etieni bylo zjistEno toto piisluienstvi stavby hlavni:

a) vedlej5i stavby:
Na rodinn'i d0m, vlevo (pohled z piistupov6 komunikace na pozemku p.E. 267515),

navazuje piizemni, diev6nd vedlej5i stavba s pultovou stiechou krytou polykarbonitem a
provizorni krytinou.

b) piisluiensWi, kter6 je tvoieno tEmito venkovnimi 0pravami:
- oploceni - drdt6n6 pletivo v kovov'ich rdmech s kovov'imi sloupky a betonovou podezdivkou

- oploceni- plastov6 lat6 s kovov'imisloupky a betonovou podezd[vkou

- oploceni- diev6n6 lat6 s diev6n'f mi sloupky
- kovov6 vrata
- kovovS vrdtka s drdtEn'im pletivem v kovov'ich rdmech
- kovovd vr6tka s plastovtmi latEmi
- zpevn6n6 plochy z betonov6 dlaiby
- piipolky lS

6. Obsah znaleck6ho posudku

Nemovit6 vEci evidovan6 na LV 8.2L97, k.0. Domailice

1l Pozemky
a) Pozemek

ilemovit6 vEci evidovan6 na LV i. 3093, k.ri. Domailice

iI Pozemky

) al Pozemek

facrrovit6 vEci evidovan6 na LV E. 5019, k.ri. Domailice

1l Otliekty
a) Rodinn'i drim E.p. 318

Ianrparativni metoda - rodinnf dfim s piisluSenstvim a pozemky iako celek

U Ocen6nf porovn6vacf metodou

Iorparativni metoda - stavebni pozemky

tr"} OcenEnf porovn6vacl metodou

strdnka i. 5
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B. POSUDEK

Popis a umfstEni objektri, rnimEra, hodnoceni a ocenEni

Index polohy dle piilohy E.3, tabulky i.3 nebo 4:
Popis znaku

1 Druh a rldel uiiti stavby l.

2 Pievaiujici z6stavba v okoli t.
pozemku a iivotni prostiedi

3 Poloha pozemku v obci lll.
4 Moinost napojeni pozemku na l.

inien'irsk6 s[t6, kter6 jsou v
obci

5 Obdansk6 vybavenost v okoli L

Hodnocenfznaku pi

Druh hlavni stavby v jednotn6m 1,00
funkdnim celku
Rezidendni zdstavba O,O4

Okrajov6 iSsti obce -0,05
Pozemek lze napojit na vlechny sft6 v O,OO

obci nebo obec bez siti

pozemku
5 Dopravni dostupnost k

pozemku
7 Osobni hromadnd doprava

8 Poloha pozemku nebo stavby z

hlediska komerinI vyuiitelnosti
9 Obyvatelstvo
l0 NtzamEstnanost
11 Vlivy ostatni neuveden6

V okoli nemovit6 vdcije dostupnd
obda nskd vybavenost obce
Pifjezd po zpevn6n6 komunikaci, s

moinostf parkov6ni na pozemku
Zastdvka od 201 do 1000, MHD - ipatnd -0,01
dostupnost centra obce
Bez moZnosti komerinlho vyuZiti stavby O,OO

na pozemku

Bezprob16mov6 okoli
Prt mErnd nezam6stnanost
Bez da15ich vliv0

0,00

0,01vil.

il.

il.

il.
lt.

lt.

0,00
0,00
0,00ll

Index polohy: lp = pr x (1+ ) pi) = 0,990
i=2

str6nka i. 7
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Nemovit6 vEci evidovan6 na LV 8.2L97, k.0. Domailice

lndex trhu dle piilohy E. 3, tabulky i. 1:

U znaku 4. uvaiov6no s negativnfm vlivem pr6vnich vztah0 na prodejnost, nebof piedmEtem
ocenEnlje pouze idedlni spoluvlastnick'i podil ve vri5i 5/8 (viz. odhad obvykl6 ceny).

Popis znaku
1 Situace na dfliim (segmentu)

trhu s nemovitfmiv6cmi
2 Vlastnick6 vztahy

3 ZmEny v okolis vlivem na
prodejnost nem. v6ci

4 Vliv pr6vnich vztah0 na
prodejnost (napi. prodej
podilu, pron6jem, prdvo
stavby)

5 Ostatni neuveden6 (napi. nov'i
investiEni z6 mEr, energetickS
0spornost, vysok5 ekonomick6
ndvratnost)

5 Povodfiov6 riziko

7 Vfznam obce
8 Poloha obce
9 Obianski vybavenost obce

Hodnoceni znaku
l. Poptdvka niiSi nei nabidka

lV. Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo
jednotka bez pozemku nebo stavba ve

spoluvlastnictvi
ll. Bez vlivu nebo stabilizovan6 izemi

l. Negativni

ll. Bez dal5ich vliv0

lV. Z6na se zanedbateln'im nebezpedfm
vfskytu zdplav

znak se neposuzuje
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

5

Pi

-0,03

4,02

0,00

-0,04

0,00

1,00

1,00

1,00

1,00

lndextrhu: lr= Ps; Pzx Psx Pg,, (f + le,1 =0,910
i=1

strdnka i. 8



ZNALECKV POSUDEK i. 17999-7s0l20t8

Nemovit6 vEci evidovand na LV E. 3093, k.ri. Domailice

lndex trhu dle piilohy i. 3, tabulky i. 1:

U znaku 4. uvaiov6no s negativnim vlivem prdvnlch vztah0 na prodejnost, nebot piedmEtem
ccen6ni je pouze idedlni spoluvlastnick'i podil ve v'i5i Ll6 lviz. odhad obvykl6 ceny).

Popis znaku
Situace na dilElm (segmentu)

trhu s nemovit'imi v6cmi
Vlastnick6 vztahy

ZmEny v okolIs vlivem na

prodejnost nem. vEci

Vliv prdvnfch vztahfi na

prodejnost (napi. prodej
podilu, pron6jem, pr6vo

Hodnoceni znaku
l. Poptdvka niZ5[nei nabidka

lV. Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo
jednotka bez pozemku nebo stavba ve

spoluvlastnictvi
ll. Bez vlivu nebo stabilizovan6 rizemf

l. Negativni

ly. Z6na se zanedbateln'im nebezpedfm

v'iskytu zdplav

znak se neposuzuje
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

5

Pi

-0,03

stavby)
Ostatnl neuveden6 (napi. nov'i ll. Bez dal5ich vlivri 0,00

investiEni z6m6r, energetickd
0spornost, vysok6 ekonom ickd

ndvratnost)

4,02

0,00

4,04

1,005 Povodiov6 riziko

7 fyznamobce
t Poloha obce
9 Ob€ansk5 vybavenost obce

Hextrhu: lr= Psx Pzx Pex Pg, (f + Ip,)=0,910
i=1

1,00

1,00

1,00
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ZNALECKV POSUDEK E. t799s-7sDl2ut8

Nemovit6 v6ci evidovan6 na LV E. 6019, k.ti. Domailice

lndex trhu dle piilohy i. 3, tabulky E. 1:
i znaku 4. uvaiovdno s negativnlm vlivem pr6vnich vztah0 na prodejnost, nebo{ piedmEtem
ccen6nf je pouze idedlnf spoluvlastnick'i podil ve v'i5i 7/L2 (viz. odhad obvykl6 ceny).

Popis znaku
1 Situace na dildfm (segmentu)

trhu s nemovitrimi v6cmi
2 Vlastnick6 vztahy

3 ZmEny v okolis vlivem na
prodejnost nem. v6ci

1 Miv prdvnich vztahrl na
prodejnost (napi. prodej
podilu, prondjem, prSvo

Hodnoceni znaku
l. Poptdvka nii5(nei nabidka

lV. Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo
jednotka bez pozemku nebo stavba ve
spoluvlastnictvI

ll. Bez vlivu nebo stabilizovand (zemI

l. Negativni

lV. Z6na se zanedbatelnlim nebezpedim
vriskytu z6plav

znak se neposuzuje
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

5

Pi

-0,03

stavby)
5 Ostatni neuveden6 (napi. nov'i ll. Bez dal5ich vlivt

investiini z{mlr, energetickd
tuspornost, vysokd ekonom ick6
n6vratnost)

5 Povodiovd riziko

4,O2

0,00

-0,o4

0,00

$fznam obce
Poloha obce
ObEanskd vybavenost obce

Hextrhu: lr=Pe xPzxPaxPg,(f + Ip,)=0,910
i=1

1,00

1,00

1,00

1,00

strdnka E. 10



ZNALECKV POSUDEK i. L7999-75Ol2Ot8

OcenEni

tlemovit6 v6ci evidovan6 na LV e.2L97, k.0. Domailice

1) Pozemky

1.U vyhlilika 45712017 sb.

1.1.a) Pozemek-54
Z*ladni cena stavebniho pozemku neuveden6ho v cenov6 mapE dle $ 3

Zitladni cena pozemku: ZC = I 097,- KElmz

F@eiltky ve funkinim celku se stavbou oceiovanou podle 5 13, 14, 35 a 36, popiipadE s jejich
piislrdenstvim
Soueet qimEr pozemkfi ve funkdnim celku: vp:200 nJ
Redukdni koeficient podle $ 5 odst. 6 se neuplatfiuje pro soudet qfmdr do I 000 m2.

hder trhu: lr = 0,910

hdex omezujicich vliv0 pozemku dle piitohy i. 3, tabulky i.2:

'..--a , -,blce:
',.1; , .-.kfesu:

DomaZlice
DomaZlice

6

Io:l+IP,=1,000
i= I

Popis znaku
1 Geometrick'f tvar pozemku a

Velikost pozemku
2 Svaiitost pozemku a expozice 0,00

3 Ztiien6 zdkladov6 podmlnky lll. NeztlZen6 zdkladov6 podminky O,OO
It ChrSn6nd 0zemia ochrannd l. Mimo chrdn6n6 rizemi a ochrann6 pdsmo O,OO

pdsma

5 Omezenf uiivdni pozemku
6 Ostatni neuveden6

Hodnoceni znaku
ll. Tvar bez vlivu na vyuiitf

lV. Svaiitost ter6nu pozemku do L5%
v6etn6; ostatni orientace

l. Bez omezenfuiivdni
ll. Bez dalSich vliv0

Pi

0,00

0,00

0,00

lndex omezujicfch vliv0:

Hrq polohy: lp = 0,990

[6er cenov6ho porovn6ni dle I 4: I = 11 x 16 x 1, = 0,901

I { odst- 1- Stavebni pozemky zastavEn6 plochy a n6dvoii
icednicena upravend: ZCU =ZCxl= 988,3970 Kllmz

N6zev
L Lf86 ZastavEnd plocha a nddvoif

im ceny vlastnickfm podilem

kictf podil:
Gr 9o 6pravE:
hncf -zji5tEn6 cena:

V'im6ra [m2] Cena [Kd]
200 L97 679,40

#
123 549,63 Ki

str6nka i. 11



ZNALECKY POSUDEK E. L7999-75Ol2Ol8

Nemovit6 vEci evidovan6 na LV E. 3093, k.ti. Domailice

1) Pozemky

1.1) Vyhl6Ska 457 12017 sb.

1.1.a) Pozemek-S+

Zikladni cena stavebniho pozemku neuveden6ho v cenov6 mapE dle 5 3

6

I
i= I

N6zev obce:
Niizev okresu:

DomaZlice
DomaZlice

Z6ktadni cena pozemku: ZC = I 097,- KE/m2

Pozemky ve funkEnim cetku se stavbou oceiovanou podle S 13, 14, 35 a 36, popiipad6 s iejich
piislu5enstvim
Soudet vymEr pozemkir ve funkdnim celku: vP: 185 m2

Redukdni koeficient podle $ 5 odst. 6 se neuplatfiuje pro soudet v;fm6r do I 000 m2.

lndex trhu: lr = 0,910

lndex omezujicich vlivfi pozemku dle piilohy E. 3, tabulky i.2:
Hodnoceni znaku

ll. Tvar bez vlivu na vyuZiti

lV. SvaZitost ter6nu pozemku do L5%

vietn6; ostatni orientace

3 Ztiienl,zdkladov6 podminky lll. Neztiien6 zdkladov6 podminky

4 Chr6ndnd 0zemia ochrannd l. Mimo chrdnEn6 (zemla ochrann6 p6smo

pdsma

Popis znaku
1 Geometrick'i tvar pozemku a

velikost pozemku

2 SvaZitost pozemku a expozice

5 Omezen(uilvdni pozemku

6 Ostatni neuveden6

lndex omezujicich vlivO: 16: I *

l. Bez omezenluiivdnI
ll. Bez dalSich vlivt

Pi: 1,000

Wm6ra [m2]
185

Pi

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
0,00

Cena [Kd]
182 853,45

Ll6

lndex polohy: lp = 0,990

lndex cenov6ho porovndni dle 5 4: I = 11 x lo x lt = 0,901

5 4 odst. 1- Stavebni pozemky zastavEn6 plochy a nddvoii
Zdkladnf cena upravend: 7:CU =ZCx I = 988,3970 KElm2

Parc. d. N6zev

St. 1185/1 Zastav6n6 plocha a nddvoil

Uprava ceny vlastnickfm podilem

Vlastnick,i podll:
Cena po riprav6:

Pozemek - zjiStEn6 cena:

30 475,58 Ki

30 475,58 Kt
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:'.: :cKv POSUDEK i. LTggg-750120L8

Icmoyit6 v6ci evidovan6 na LV E. 5019, k.0. Domailice

$ obiekty

Lll \ryhl63ka a5712017 sb.

Ll.al Rodinnf d0m E.p. 318 - I 13

ffii pro potfeby ocenEni

E drim:ryp D

ffie:zdEn6
l*ecnn podsklepen5
f1p ffry se sklonitou stiechou
tsut nem6 podkrovi
Ei se dvEma nadzemnimi podlaiimi
ru,iloefchnt 1,050
E ffioe GZ-GC: 1121 Budovy dvoubytov6
f thd.rdni tdasifikace produkce:46.2L.LL.2 domy rodinn6 dvoubytov6 a tiibytov6

!ilt zrnery ceny stavby: 2,L94

Zastav6nd plocha

9,98x7,58+9,98x5,88
9,98x7,58+9,98x5,88
9,98x7,58

prostor OP:

Hurdis
.::- covi sedlov6

p6len6

<onstrukce - pozinkovan'i plech (Zlaby, svody)

v6penn6 hladk6

134,33 m2

134,33 m2

83,21m3
982,70 m3

170,50 m3

1236,51m3

Hodnoceni Podil

StandardnI
Standardni 20%
Standardni 80%
Standardn i

Standardnf
Standardn(
Podstandardni 70%
Nevyskytuje se 30 %
StandardnI
Standardn[ 90%
Nevyskytuje se LO%

Nevyskytuje se

9,98x7,58x1,10
9, 98 x 7, 5 8x 7,23 +9,9 8x5,88x7,20 + 3,L2x0,59 x7,2O
( 9, 9 8x7, 58+9,98x 5,88) x 2,54xQ,J

- celkem:

obj. podil

4,30%
24,30%

9,30%
4,20%
3,O0%
0,7o%

6,40 yo

3,30%

0,40%

- heraklit

strSnka d. 13
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Ndzev, popis
lO Vnitini obklady - keramick'i obklad (kuchynE, koupelna,

wc)
IL Sdtody - ocelov6 schodnice s dievEn'imi stupni
I.Z tlreie - dievEnd ndplfiovd do ocelov'ich zdrubni
LL &la - diev6n6 kastlov5
I* Fodatry obytnrich mistnosti- beton, textilni krytina
!5. noCalry ostatnich mistnosti- beton, keramickd dlaiba
la WcipEni- fstiednlvytdpEni s kotlem na tuhd paliva
LI- &ttrnanstalace - 230V/400V
tl il'<fosyod
!!l- krrod vody - tepl6 i studend
IB Z&i tepl6 vody- elektrick'i bojler

- ":: ::: 3 ynu

Irralzace - kom pletni odka na lizovd n i
tlftarcni kuchynE - 2x elektrick'i spordk
Yilirt'vrfbaveni- 2x vana, 2x umyvadlo
ffi- 2x splachovaclWC
Mri

Obj. podil Hodnoceni Podil

2,40%
3,90%
3,40%
5,30%
2,30%
1,40%
4,20%
4,OO%

0,50 o/o

2,80yo
L,60 0/o

0,50%
2,90%
0,50%
5,O0%
0,40%
3,00%

Standardnf
Standardn(
Standardni
StandardnI
Standardni
Standardn(
StandardnI
Standardni
Nevyskytuje se

StandardnI
Standardnl
Nevyskytuje se

Standardnl
Podstandardn i
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se

Uipfot koeficientu nybaveni stavby &:
1.,.:- .tij:entKa:
- -'. . . tij : eniu K4:

: , =-: 's<e konstrukce

ri*,iornittv
thcflirobklady
rd(o6wd
l#ce plynu
flbuenikuchynE
0**i

vybaveni stavby lQ:

ZC:

stavby lQ:

koeficient K5:

zmEny cen staveb Ki:

upraven6: L236,5L m3 x 4 L37,61Ki/m3

dalSi iivotnost: 72 rok0
10O x 28 I 128 +721=2g,gg0n

ogotiebeni: 5 116 796,L4 Kd x 28,000 %

-0,54 x 0,70 Yo x 70 Yo

4,54 x 1,852 x 0,70 %o x 30 Yo

-0,54 x 1,852 x 3,30 Yo x l0 oh

-0,54 x 1,852 x0,40o
4$4 x 1,852 x 0,50 Yo

4,54 x 1,852 x 0,50 Yo

4,54 x 0,50Yo
4,54 x 1,852 x 3,00 Yo

1900,- Kd/m3

x 0,9453
x 1,0500
x 2,1940

= ! L37,6I Ki/m3

= 0,9453

5 116 196,14 KE

L 432534,92Kr

1,0000

0,0026
0,0021

0,0033
0,0040
0,0050
0,0050
0,0027
0,0300

3 683 651,22 KEpo odeEteni opotiebeni:
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Utpoftteny stavby dle 0 10:

Etrtu: lr = 0,910
E pobhy: lp = 0,990
Crn starrby urEend ndkladov'im zp&sobem: CSx

ffiiem ripravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = lr x lp
Ct!il.rrby: CS = CSr x pp

Ar-. oeny vlastnickfm podilem

kitipodil:
b po rfpravE:

tsf dtm E.p. 318 - zjiStEn6 cena:

x
3 683 667,22 KE

0,901
3 318 978,75 KE

7 /L2
1 936 070,94 Ke

1 936 070,94 KE

Ianparativni metoda - rodinnf drim s piisluienstvim a pozemky jako celek

$ OcenEni porovnSvacf metodou
Froblematika PorovnSvaci hodnoty nemovitosti je v souiasn6 dobE nej16pe ucelenE pops6na v

atrkaci .Porovndvacl hodnota nemovitosti" vydanS nakladatelstvfm EKOPRESS autor ZbynEk
&nrqril.

Uftar poromatelnfch vzork0:
v na5em konkr6tnim piipadE je pouiito realitnf inzerce na internetu, kterd md jii dnes iadu

fuiii,. pomoci nichi lze velmi dobie sledovat zm6ny nabidkovrich cen po dobu jejich
rlzetrtace. Jednak na vEt5in6 serverech je uv5d6no datum uvedenf do prodeje, novinky bVvaji
riradouiny, Easto je upozorfiovdno na postupn6 slevy, jsou avizovdny exkluzivity od totoinrfch
rcercf ve vice kancel6ilch. Je nutno poiitat i s tim, ie sleva je sjedn5na ai pii vlastnim prodeji,
ffie kooeEnri vfsledek v inzerci neni podchycen. Protoie vSak tyto cenov6 zm6ny jsou co do mista

Easu promEnliv6, mEl by odhadce vyuiivat internetouich moinosti k sledovdni vztahu mezi
d**ovfmi a skuteEnE dosahovan'imi cenami a pouiije-lijako vzorek nabizenou nemovitost, pak
l'l.d pfi adjustaci piipadnri rozdil piim6ien6 uplatnit, piiEemi v {vahu piichdzf pouze sniieni ceny
w*u-

Pfi vfb€ru vzork0 pro porovn5nije potieba vymezit trinf segmentu trhu coi by m6lo zajistit,
*v rremoritosti byly podobn6 piedev5[m v ndsledujicfch charakteristik6ch:
- vt velikosti sidla a rliznamu polohy pro 0dastnfky trhu (samota, vesnice, spddov6 sidlo,

piedmEsti, m6sto, centrum, region, piihraniEi, vnitrozemf mdstsk6 aglomerace, apod.),
- typu nemovitostizejm6na ve vazb6 na 0ielovou vhodnost pouZitijednotliv'fmi 0Eastnfky trhu

(bydleni, administrativa, sluiby, rekreace, v'iroba, speci6lni zamEieniapod.),
- velikosti ve vazb6 na piim6ienost potieb co do rozsahu vyuiiti (dastniky trhu (napi.

iednob6ov6, vfcebytov6, kombinovan6 s provoznimi prostory, vhodn6 pro drobn6 iivnosti,
pro vEt5f spoleinosti apod.),

- stavu ve vazbd na operativni moinosti vyuiiti riiastniky trhu (okamZit6 ii podminEnE
vyttiiteln6, voln6, obsazen6, s omezen'im vyuiitlm, s moinosti dal5iho rozyoje, variabilni
apod.),

str5nka E. 15
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- ky?lrty ve vazb6 na zp0sob provedenf vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k piedstavdm jednotlivtch ridastnik0 trhu (napi. podiadn6, b6Zn6 kvality, exkluzivni, zcela

ledineEnd),
- rozsahu pOsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich popt6vajfcich (lokdlnf, regiondln[,

celostdtni, nadndrodn [),

- radov6 kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoEtov'im omezenim poptdvajicich a piedstavdm
nabizejicich (napiiklad 1 mil. Kd, do 3 mil. KE, do 10 mil KE atd)

U RD Domailice - BezdEkovsk6 Piedm6sti, okres Domailice
Sa'nostatnri rodinn'i d0m v obci DomaZlice, konkr6tn6 v ulici Na Milotov6. D0m o dispozici 3+1 s

riemkem o rnimEie 530 m2 proSel ddstednou rekonstrukci - novd plastovd okna, omltky, rozvody
eertiiny, vody, topeni, odpady, podlahy. V piizemi se nach6ziveranda, samostatn6 WC, kotelna,
(dryne s jidelnfm koutem a ob'ivacf pokoj. V patie domu se nachdzi dva prostornd pokoje. Nad

=:rern je situovdna prostornd p0da. Stiecha domu je pokryta eternitov'imi Sablonami, Stity jsou
:=epleny, zdklady izolovdny. Polovina domu je podsklepena - vyuiiv6n pro uskladnEnl dieva. V
:eem domE je mnoho prvkO ze dieva - podlahy, dveie, piiznan6 tr5my, n5bytek. Piilehld zahrada

.e z vEGi disti ve svahu a byla botanicky upravena - skalky, jezirko, okrasn6 dieviny, ovocn6
ssorny. Parkovdni je moin6 v gar6ii, jejii soud6stije k0lna. Nad gardiije navic vybudov6n letni

=n-adnidomek.
nac*Jkovd CENA: 2 990 000,- Kd

2l RD Domailice - BezdEkovsk6 PiedmEsti, okres Domailice
iminnf dim s vyuZittm podkrovim, kteni se nachSzi v DomaZlicich, mistni d6sti BezdEkovsk6
*edrn6st[, na kiiiovatce ulic Hru5kova a Vaviineckd. Na dom6 byla provedena kompletni

=tonstrukce. Na pozemku o vrim6ie 230 m2 se nach6zf zpevn6n6 plochy a vedlej5i stavba, kter6 je
rnodnd pro skladovac[ ridely.
\a,b*Jkovd CENA: 3 280 000,- Kd

3l RD Domailice - Hoiej5i PiedmEstf, okres Domailice
)oupodlaini rodinn'i d0m o dispozici 4+1 s velkou garlli a zahradou v klidn6 d6sti m6sta
fornailice. V pilzemi domu se nach5zi veranda, piedsii, 2 pokoje, kuchyn6, koupelna a WC. V
rcdkrovijsou 2 pokoje a terasa. D0m je ze 213 podsklepen'i. Na pozemku o celkov6 v'im6ie 718
-r's€ nachdzi ovocn6 stromy, gar{i a terasa. Objekt je napojen na elektiinu 220/38OY, obecnl
r@dwod, veiejnou kanalizaci a plyn. Vyt5pEnidomu zajiStuji lokdlni plynovd topeni (wavky) a tak6
orilnitopenf na tuh6 paliva (kamna).
\abftJkovd CENA: 3 580 000,- Ke

Jednotky porovn6ni, porovn6ni nemovitosti jako celku:
Jednotky porovndni jsou veliEiny, jejichi prostiednictv(m se porovndvdni provdd[. Ve v6t5ind

ripad0 jsou zndm6 ceny vzork0 vyjddieny jako dosaien6, dohodnut6 6i navrhovan6 finanini
Cstky za porovn6van6 nemovitosti jako za celky, tedy ve form6 Kd/ks. Protoie i hledan6
corovndvaci hodnota posuzovan'ich nemovitosti je poZadovdna jako cena za celek, je
neliednodu5Sim ie5enim za jednotku porovndni zvolit prdv6 Kd/celek, resp. Ki/ks, a pilpadn6
:enov6 ripravy vzhledem k jednotliv'im rozdilnostem, eventu6ln6 kvalitativni hierarchick6
-spoiSddni vzork0, prov6d6t vtEchto jednotk6ch. V'ihody tohoto zp0sobu"spoiivaji vjeho
lznsparentnostech, jednoduchosti a snadn6 srozumitelnosti pro v5echny tiiastniky trhu.
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Inntitativni porovn6vaci a na lfza :

Pro kvantitativnf porovn5vaci anal,izu je typick6, ie jednotliv6 diference mezi vybran'imi

rryky a ocefiovan'im subjektem se snaii kvantifikovat, resp. shledan6 rozdfly se pokouSi ocenit,

tefrt smdr jejich piedpoklSdan6 kontribuce a n6sledn6 je vyuiit pro cenov6 0pravy ve formd srdiek

a pfiriiek s cilem, aby takto upraven'f v'isledek reflektoval zatim nezndmou porovndvacf hodnotu

eceriovan6ho subjektu. Za upravovant zdklad jsou zvoleny zndm6 ceny vzork0, a (pravy maji

'ehimi formu ve vztahu ke zvolen6mu z5kladu.
Tyto cenov6 ripravy lze charakterizovat jako vzdjemn6 piizprisobov5nIcen, jejich vyrovn5v6ni,

Jeirzorr6ni" Ei ,,vyladbvdni", proto v odborn6 literatuie je pro tento proces obvykle pouZivdn

errnin adjustace (adjustme nt)

Ithstace je zaloiena na nSsledujicich piedpokladech:

- isou-li porovn6van6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena zndma, horii nei nemovitosti

m;frown4, lze piedpokl6dat, ie ocefiovan6 nemovitosti maji rryi5f cenu nei nemovitosti
porovndvan6 (nei vzorek)

- isou-li porovndvan6 nemovitosti, u nichi je prodejnl cena zndma, lepli nei nemovitosti

reipesn6, lze piedpokl6dat, Ze ocefiovand nemovitosti maj[ niiif cenu neZ nemovitosti

porovn6van6 ( neZ vzorek)

l= rrcmovitostech uveden6ho typu, t.j. rodinnrf dfim, uveden6 velikosti, vybaveni, resp. zjiStEn6mu

edrni*{mu stavu, v dan6 lokalitE, a u srovnatelnrich nemovitosti je poptdvka v souladu s

Cidkou. Proto s piihl6dnutim k umistEni nemovitosti, jejimu technick6mu stavu, nybaveni a

f&dh vyriiti jsme n6zoru, ie piedmEt ocenEni {jako celek} ie obchodovatelnf.

lroqF porovndvanfch objektfi :

Domailice - BezdEkovsk6 PiedmEsti,
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fD Domailice - BezdEkovsk6 PiedmEsti,
&cs Domailice

,,:^ozi cena (VC): 3 280 000,- Kd

"'-::stvi(M): 0,90

1,00

I-: 1,00
r, ai! 1,05

f,-*: 1,00

0,95

L- 1,05

. =: - ::<ova cena (JC): 3 479 598,47 KE

1,0

D Dqnailice - Hoiej5i PiedmEsti, okres
Dt-rtfce

. . :"iczi cena (VC): 3 580 000,- Kd

1,00

I-: 1,00

I-.i 1,00

1,05
(--: 1,00

1,05

(anf.r,-,r: 0,95

.,'ednotkov6 cena (JC) : 3 418 068,98 KE

1,0

kde JC = (VC / M) / (K*"n, X Kuyb,,eni X

kin5lnf jednotkov6 cena:

Kobjektivizaini X Kkon.,ruk." X Kpoze-k, X Ktectnicrdhosta"u)

hlrErrui jednotkov5 cena (t (Jc x V) I Zvl:
kin6lni jed notkov6 ce na :

lhrf porovndvaci hod noty:

lbouenii jednotkovi cena :

Iirdor6 mnoistvi:
kunivaci hodnota:

rtdednS porovndvaci hodnota (celek, ti stavba s pozemky):

2854755,94K8
3 250 807,80 KE

3 479598,47 Ki

3 250 000,- KE

x 1,00

3 250 000,-

3 250 000,-

KE

KE
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Ianrparativni metoda - stavebni pozemky

l| OcenEni porovndvacf metodou
Problematika Porovndvac( hodnoty nemovitosti je v souEasn6 dob6 nej16pe ucelenE pops6na v

ndrlikaci ,Porovndvaci hodnota nemovitosti" vydan1 nakladatelstvim EKOPRESS autor ZbynEk

Laronil.

UfbEr porovnatel nfch vzorkri :

V na5em konkr6tnim pi(pad6 je pouiito realitn[ inzerce na internetu, kter5 m5 jii dnes iadu
rmri0, pomoci nichi lze velmi dobie sledovat zmdny nabidkov'ich cen po dobu jejich

Ftzentace. Jednak na vEt5inE serverech je uvddEno datum uvedeni do prodeje, novinky b'ivaji
uyr-azfiov5ny, iasto je upozorfiovdno na postupnd slevy, jsou avizovdny exkluzivity od totoin'ich
nrErci ve vice kanceldiich. Je nutno poditat i s tim, ie sleva je sjedndna ai pii vlastnlm prodeji,
rie koneEn'i v'isledek v inzerci neni podchycen. Protoie viak tyto cenov6 zmEny jsou co do mfsta

casu prom6nliv6, m6l by odhadce vyuiivat internetovrfch moZnosti k sledovdni vztahu mezi
ndidkovfmi a skuteinE dosahovan'imi cenami a pouiije-lijako vzorek nabizenou nemovitost, pak

m.ei pfi adjustaci piipadn'i rozdil piim6iend uplatnit, piiiemi v (vahu piichdzi pouze sniieniceny
srtu.

Pfi vfbEru vzork0 pro porovndnije potieba vymezit trini segmentu trhu coi by mElo zajistit,
&t nemovitosti byly podobn6 piedevS[m v n6sledujicfch charakteristikdch:
- ye velikosti sidla a v'fznamu polohy pro (iastniky trhu (samota, vesnice, spddov6 sfdlo,

piedmEstf mEsto, centrum, region, piihraniiL vnitrozem(, m6stsk6 aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejmdna ve vazbE na ridelovou vhodnost pouiit(jednotlivtimi (iastnfky trhu
(bydlen(, administrativa, sluZby, rekreace, v'iroba, speciSlnIzam6ieniapod.),

- velikosti ve vazb6 na piim6ienost potieb co do rozsahu vyuiiti riiastnlky trhu (napi.
jednobytov6, vlcebytov6, kombinovan6 s provoznlmi prostory, vhodn6 pro drobnd iivnosti,
pro vEt5i spoleinosti apod.),

- stavu ve vazb6 na operativni moinosti vyuiiti rliastniky trhu (okamiit6 ii podmfn6nE

vyr.riiteln6, voln6, obsazen6, s omezen'im vyuiitfm, s moZnosti dal5iho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbE na zp0sob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k piedstavim jednotliv'ich riiastnikrj trhu (napi. podiadn6, bEZn6 kvality, exkluzivni, zcela
jedineEn6),

- rozsahu p0sobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potenci6lnich poptdvajicich (lokillni, region6lni,
celostStni, nad nd rodn i),

- iadov6 kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoitov'im omezenim popt6vajicich a piedstav5m

nabizejlcich (napiiklad 1 mil. Kd, do 3 mil. KE, do 10 mil KE atd)

{ Pozemek Domailice, okres Domailice
Stavebni pozemek o vtmEie 627 m2 v klidn6 lokalit6 na okraji Domailic. V sousedstvi se nachSzi

F{Jze jeden d0m. K pozemku vede obecni cesta a m6 piivedenou pilpojku na elektrick'i proud a

rodu. Kanalizace je v cest€ vedle pozemku.
raabidkovd CENA: 789 000,- Kd
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{ Fcemek Domailice - Hoiej5i PiedmEsti, okres Domailice
Feemek o rnfmEie 7.425 m2 urien'i platn'im 0zemnim pldnem m6sta Domailice k zastavEni.
Peemek se nachdziv zdpadni, zastavEn6 E6sti m6sta a je situov6n v mirnE svaiitdm ai terasovit6m
tErerrr s orientaci na jihozSpad. V okoli se nach5zi zdstavba bytov'ich dom0 a komerdnfch objekt0.
geemek je neoplocen a nach6zi se na n6m idsteEnE zpevnEn5 parkovacf a piijezdovd plocha. U
k-*:e pozemku a d6steEn6 piimo na pozemku jsou vedeny inien'irsk6 sit6. Pozemek je piistupnri
r zp*nEn6, veiejnd komunikaci.
Eidtov6 CENA: 1995 000,- Ka

I hrmek Domailice - Hoiej5i PiedmEsti, okres Domailice
hrbni pozemek o v'im6ie 824 m2 v obci Domailice, ulice Vi5fiov6. Ve5ker6 inienrirsk6 sitE jsou
derry na pozemku. V sousedstvipozemku je zdstavba rodinn'ich dom0.
frtilovd CENA: 1 635 600,- Ki

ftoUry porovn6ni, porovn6ni nemovitosti jako celku:
Jednotky porovn6nf jsou veliEiny, jejichi prostiednictvim se porovndv6ni prov6d[. Jako

,Fne porovn6nl bylvolen m2.

brtitativn i porovn6vac i a n a I'iza :

ho hvantitativnl porovndvaci anal'izu je typick6, ie jednotliv6 diference mezi vybran'imi
@ky a oceiovanfm subjektem se snaii kvantifikovat, resp. shledan6 rozdlly se pokouii ocenit,
af srnEr jejich piedpokl6dan6 kontribuce a n6slednE je vyuiit pro cenov6 0pravy ve formE srdiek
I pfriek s cilem, aby takto upraven'i vrisledek reflektoval zatim neznSmou porovn5vaci hodnotu

'-frorraneho subjektu. Za upravovan'f z6klad jsou zvoleny zndm6 ceny vzorki, a 0pravy maji
rGhiq, formu ve vztahu ke zvolen6mu zdkladu.

Tyto cenov6 f pravy lze charakterizovat jako vz6jemn6 piizprisobovdnI cen, jejich vyrovn6vSni,

-scfrzoyini- Ei ,,vyladov1ni", proto v odborn6 literatuie je pro tento proces obvykle pouiiv5n
ur'?*r adjustace (o dj u stm e nt)

rd.cace je zaloiena na n5sledujicfch piedpokladech:
- trou{i porovn6van6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena zndma, horii nei

etfune, lze piedpokl6dat, ie oceiovan6 nemovitosti maji rry5if cenu neZ
porovn6van6 (nei vzorek)

- tro{r-li porovndvan6 nemovitosti, u nichi je prodejnf cena zn6ma, lepli nei
e.tbwn6, lze piedpoklddat, ie ocefiovan6 nemovitosti maji nr?ii cenu nei
porovndvan6 (nei vzorek)

nemovitosti
nemovitosti

nemovitosti
nemovitosti

I * :r:-a,ni nabidky realitnfch kancelSi[ ziskan6 prostiednictvim tisku a realitn[ch internetovrich
-e-,:-l se v soudasn6 dob6 srovnatelnd (jii upravend vlivem polohy) hodnota ocefiovanrich
::::-<- cohybuje v rozmezfod ]. 200,- do 1 890,- Ki/mz. S ohledem na situov6nIa souiasnri stav
-,: :- - s nemovitostmi odhadujeme porovndvacf hodnotu oceriovan'ich pozemki jako pr0m6r
- r r- rr adjustovanlich porovnateln'ich vzork0 a to ve v,iEi1-47O,-Kllmz.
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Sana m porovn6va nfch objektfi :

de JC = (VC / M) / (Kpa"ny X Kobjuktiviz"rni X Kstavebnipiipravenosti X Koro,ror)

jednotkovd cena za m2:

jednotkovd cena za m' (I (JC x V) / Iv):
jednotkovd cena za m':

porovn6vaci hodnoty:
jednotkovd cena za m':

mnoZstv[:

hodnota:

1 198,45 Kd

L474,07 Ki
1890,43 Kd

t 475,- Kf
1,00 m2

L475,- Ki

!47O,- KElmz

Domailice - Hoiejli PiedmEsti, okres

Domailice - Hoiejii PiedmEsti, okres

strdnka i. 21
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C REKAPITULACE

CbwklS cena (trini, obecnd) - je to cena aktudlniho trhu, cena zpen6iitelnd tzn. Cena, za kterou

:: ,yEc v dan6m m[st6 a iase prodat nebo koupit. Jednd se o krdtkodobou platnost obvykld ceny v

::. slosti na podminkdch vn6 i uvniti oceriovandho syst6mu. Je d6na konkr6tnim vztahem nabidky

: :,cctdvky.

l,:-ad trini hodnoty je proveden na z6klad6 odborn6ho posouzenl zjiit6n'ich hodnot. Pii tomto
t,:souZ€hi jsou zohledn6ny v5echny rozhodujici faktory, vztahujici se k dan6 nemovitosti, kter6
-erohou b'it postiieny matematick'im v'ipodtem, kter6 viak mohou rozhodujici m6rou ovlivnit
-,:,:notu majetku. Nejv6tSi d0raz je piitom kladen na souEasnt stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
-;:rdky a poptdvky s piedpoklddanfm v'ihledem na nEkolik rokr], d5le na vn6j5[ i vnitini vlivy, tj.
-;:;. technick'i stav, fyzick6 opotiebenf, mo16lni opotiebeni, umist6nf lokality, obiansk6
.'.:avenost, demografick6 podminky, stabilita rizemf ve vztahu k rizemnimu pldnu, iivotni
:r:stied[, atd.

I - ediska segmentu trhu k datu ocen6ni je obecnE poptdvka po obdobnrich nemovit'ich v6cech

-:^ii nei nabidka. eetnost realizovan'ich obchod0 je na pr0mErn6 0rovni. V obdobn'ich lokalitdch

t -a trhu pom6rn6 5irokd nabidka obdobnyich nemovitych vlci.7 hlediska lukrativnosti polohy se

+:rj e polohu pr0m6rnou. Z hlediska obchodovatelnosti v n[Ze uveden'ich cenovtch relacich lze

:i:cmEt ocen6ni povaiovat za obtiinE obchodovatelntf.

Sftuaci na trhu s nemovitimiv6cmi neil6oe wstihuie hodnota stanoven6 metodou oorovn6vaci.

e oroto v piipadE odhadu obwkl6 hodnotv piedm6tu ocenEni tuto povaiuieme za obwklou.

Obrrykki hodnota objektu E.p. 318 - rod. d0m (stavba s pozemky iako
t-

celek 3 250 000,- Ka

0 t{emovit6 v6ci evidovan6 na LV 8.2197, k.ti. Domailice

I

Pozemek p.E. St. 1185 (tV E.2L97l
\rrimEra pozemku 200 m'

Obwkld hodnota pozemku za m2 t 470,- KE

ObwklS hodnota pozemku 294 000,- Ke

ld. spol. podilve WSi 5/8 k pozemku

-Obvyklou hodnotu" nejvice ovlivfiuje fakt, ie se jedn6 o ocen6ni
ide6lnfho spoluvlastnick6ho podflu 5/8 k vVSe uveden'im nemovitfm
vEcem. V naSich podminkdch trhu neexistuje iddnd poptdvka po

takov'ichto E6stech nemovitosti. ldedlni spoluvlastnick6 podily jsou

zpravidla odkupov6ny ostatn[mi spoluvlastniky, piipadnE jsou

kupovdny se spekulativnfm z6m6rem. S ohledem na tyto skutednosti

nelze vfslednou cenu stanovit jako soudin spoluvlastnick6ho pod[lu s

cenou celku, ale je nutn6 ji dSle redukovat. V naSem konkr6tn[m
piipad6 volime redukci o v'i5e uveden6ho spoluvlastnick6ho podilu o
20%.

(294 000,- Kr/ 8 * 5 * 0,80 = 147 000,- Kd

Vfsledn6 obWkl6 hodnota pozemku Eini: (zaokrou!!9!e) 150 000,- KE
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fl t{emovit6 v6ci evidovan6 na LV i. 3093, k.ri. Domailice

Fozemek p.E. St. 1 vE.
. . ^rera pozemku 185 m2

Obv'ykld hodnota pozemku za m' t 470,- Ki

I :.^ykld hodnota pozemku 27L950,-K(.

d. spol. podilve v$iaLl6 k pozemku

"3:vryklou hodnotu" nejvice ovlivfruje fakt, ie se jedn5 o ocen6ni
::alnfho spoluvlastnick6ho podilu 1/6 k vVSe uvedenrim nemovitrim
,i:e.n. V na5ich podmink6ch trhu neexistuje i6dnd popt6vka po
--:(3Wchto ddstech nemovitosti. ldeSlni spoluvlastnick6 podily jsou

:: -:vidla odkupov6ny ostatnimi spoluvlastniky, piipadn6 jsou

{ -:.3vany se spekulativnim z6m6rem. S ohledem na tyto skutednosti
-: :e rnislednou cenu stanovit jako soudin spoluvlastnick6ho podilu s

::-cu celku, ale je nutn6 ji ddle redukovat. V naSem konkr6tnfm
:-:adE volime redukci o v'i5e uveden6ho spoluvlastnick6ho pod(lu o

--, ,tO, Ki / 6 * 0,80 = 36 260,- Ka

,,s ednd hodnota crnl: rouhleno 40 000,- Kf

rX Nemovit6 vEci evidovan6 na LV E. 6019, k.ti. Domailice

Fozemek p.E. St. 1186 a p.a. St. tL&'lt
sfmEra pozemk0 385 m2

Sbvyklii hodnota pozemk0 za m2 t 470,- KE

Cb\nykl6 hodnota pozemk0 555 950,- Kd

Obiekt E.p. 318 - rod. d&m (LV i. 5019)

3cvyklS hodnota objektu E.p. 318 - rod. d0m po odeEtenl hodnoty

:czemk0 na LV i. 2L97 a LV E. 3093

3 250 OOO,- Ki - 555 950,- Kd = 2 684 050,- Kd)

ld. spol. podi! ve v(tiiT lLZ k obiektu E.p. 318 - rod' dfim (LV E. 6019)

,Obvyklou hodnotu" nejv(ce ovlivfruje fakt, ie se jedn6 o ocen6nf
,Ceilniho spoluvlastnick6ho podilu 7 /L2 k v'i5e uveden'im
removitostem. V naSich podminkdch trhu neexistuje i6dn5 poptSvka

ro takov'ichto E6stech nemovitosti. ldedlni spoluvlastnick6 podily jsou

raravidla odkupov5ny ostatn[mi spoluvlastniky, piipadn6 jsou

<upovdny se spekulativnim zdm6rem. S ohledem na tyto skutednosti

relze {slednou cenu stanovit jako soudin spoluvlastnick6ho podflu s

cenou celku, ale je nutn6 ji d6le redukovat. V na5em konkr6tn[m

oripad6 volime redukci o vtSe uveden6ho spoluvlastnick6ho podflu o
20%.

12 684 O5O,- Ki / L2* 7 * 0,80 = L252 557,- Ki

Vfslednii obvyktd hodnota rodinn6ho domu E14! {feg!I9!!19l9) 1 250 000,- KE

Celkov6 obvykld hodnota piedmEtu ocenEni Eini:

t5O 000,- + 40 000,- + 1 250 000,- = L4/;O 0q),- Ki
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Obvyklti cena vyiadiujici hodnotu piedmEtu ocenEni urien6 porovndnim Eini

Vfsledn6 hodnotyjsou bez odpoEtu vCznoucich pr6va,0vEr0m ii z6stav.

oprdvnEn6 poddvat vysvEtlen i:

lng. Tomd5 Vingrdlek
lng. 5t6piin Ordlek
lng. Radek MikulS5

Ondiej Mldoch

lng. Tom55 Vingr5lek

n 3-aze, dne 28.5.2018

Ce na slovy: jeden milionEtyiistatiicetpEttisic KE

znaleck'i ristav
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ZNALECKA DOLOZKA

posudek je pod6n znalecktm (stavem, zapsan'im dle ustanoveni 521, odst. 3 zdkona

., o znalcich a tlumotnicich a ustanoveni 56 odst.l vyhlS5ky e' 371L967 Sb., pod E.j.:

do prvn[ho oddilu seznamu ristavfi kvalifikovan'ich pro znaleckou finnost v

ekonomika s rozsahem znaleckdho oprdvnEni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a

v6ci movit'ich - spotiebni elektroniky, v'ipodetni a kancel6isk6 techniky, ndbytku, vybavenI

domdcnosti, ocefiovdni stroj& a zaiizen(, ocefiovSnlvozidel, zem6d6lsk6 a manipulaEni

ceny a odhady podnik0 a jeho Edsti, a to zejm6na: ceny a odhady finaninlho majetku,

a odhady nehmotn6ho majetku a majetkornich pr6v, ceny a odhady pohleddvek a z6vazkrl,

a odhady hodnoty obchodnich podil0 a cenn'fch paplr0, ceny a odhady fCtzfa akvizic, ceny a

podnikov'ich investic.

posudek byl zapsSn pod poi. i. L7999-75O|2OLB samostatn6 evidence znaleck6ho tistavu.

kancel6i: Suiilova L9381 26, 7 50 02 Pierov

e-mail: info@ posudek.com

www.posudek.com

Ocefiovaci a znale,
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